


























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































RAHOITUSLASKELMA      Tilinpäätös         Ennuste      Talousarvio    Taloussuunn.    Taloussuunn.
2011 2012 2013 2014 2015
Toiminnan rahavirta
Vuosikate  9 748 9 623 9 386 9 049 9 101
Satunnaiset erät 0 0 0 0 0
Tulorahoituksen korjauserät -592 9 156 0 9 623 0 9 386 0 9 049 0 9 101
Investointien rahavirta
Investointimenot -10 279 -9 550 -13 200 -12 800 -11 000
Rahoitusosuudet investointimenoihin 0 0 0 0 0
Pysyvien vastaavien hyödykk. luovutustulot 1 219 -9 060 0 -9 550 0 -13 200 0 -12 800 0 -11 000
Toiminnan ja investointien rahavirta 96 73 -3 814 -3 751 -1 899
Rahoituksen rahavirta
Antolainauksen muutokset
Antolainasaamisten lisäykset 0 0 0 0 0
Antolainasaamisten vähennykset 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lainakannan muutokset
Pitkäaikaisten lainojen lisäys 0 0 3 000 6 000 2 500
Pitkäaikaisten lainojen vähennys -563 -565 -306 -650 -1 000
Lyhytaikaisten lainojen lisäys 3 765 2 000 2 500 500 1 000
Lyhytaikaisten lainojen vähennys -5 267 -2 065 -3 765 -2 330 -2 000 3 194 -2 500 3 350 -500 2 000
Oman pääoman muutokset 0 0 0 0 0
*)Muut maksuvalmiuden muutokset -116 -116 -116 -182 -182
Vaikutus rahavirtoihin -2 085 -2 373 -736 -583 -81
Lainakanta 31.12 4 471 2 141 5 335 8 685 10 685
*) jälkirahoitteisten valtionosuussaatavien ja pitkäaikaisen ostovelan muutos
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7 Tutkimuksen tulokset ja luotettavuus 
7.1 Tutkimuksen tulokset ja kehittämisehdotukset 
Opinnäytetyön tarkoituksena oli tutkia ja analysoida Jyväskylän koulutuskuntayhty‐
män kiinteistöliikelaitoksen talousarvioprosessia. Tämän lisäksi tutkimuksen tavoit‐
teena oli löytää talousarvion laatimisprosessista mahdollisia kehittämiskohteita ja 
esittää niihin parannusehdotuksia. 
 
Tietoa on hankittu tarkastelemalla aikaisempien vuosien talousarvioita ja ‐
suunnitelmia, suorittamalla haastatteluja ja osallistuvalla havainnoinnilla. Haastatte‐
lut suoritettiin teemahaastatteluna 24.2.‐7.3.2014. Mukana olivat kiinteistöliikelai‐
toksen talousarvion laadintaan osallistuvat henkilöt: kiinteistöjohtaja, huoltopäälli‐
kön, rakennuttajan, siivoustyönjohtajan, talotekniikan asiantuntijan, kiinteistösihtee‐
rin ja teknisen sihteerin kanssa. Teemahaastatteluissa edettiin etukäteen valittujen 
teemojen ja tarkentavien kysymysten varassa. Haastattelujen runko ja tarkentavat 
kysymykset on esitetty liitteessä 1. Ennalta sovittujen haastattelujen kesto vaihteli 
kahdestakymmenestä minuutista tuntiin. Kaikki haastattelut nauhoitettiin haastatel‐
tavien suostumuksella. Kaikissa haastattelutilanteissa vallitsi avoin ilmapiiri.  
 
Vaikka haastatteluun osallistuneiden työtehtävät ovat erilaisia, vastaukset olivat hy‐
vin yhdenmukaisia. Monien tutkimukseen osallistujien mielestä kiinteistöliikelaitok‐
sen talousarvioprosessi sujuu melko hyvin.  Selvitystyötä tehtäessä on noussut esille 
muutama ongelmakohde ja esitetty kehittämisehdotuksia. 
 
Työnjako ja aikataulu 
Kuntayhtymän talousjohtaja laatii talousarvionlaadinnan aikataulun, joka koskee 
kaikkia kuntayhtymän yksiköitä. Monien tutkimukseen osallistuvien mielestä talous‐
arvioprosessin sujuvuutta parantaisi kiinteistöliikelaitoksen oma budjettilaadinnan 
aikataulu. Talousarvion tehtäväkohtainen aikataulu ja selkeä työnjako parantaisivat 
talousarvion laadintaprosessin sujuvuutta ja auttaisivat budjetinlaadintaan osallistu‐
via hahmottamaan paremmin prosessikokonaisuutta. 
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Tavoitteiden saavuttamisen arviointi 
Tutkimushaastatteluista tuli ilmi, että joskus talousarvion toiminnalliset tavoitteet 
jäivät niin epämääräisiksi, että niiden saavuttamista on mahdotonta yksiselitteisesti 
arvioida. Tämä ongelma poistuu, jos talousarvion toiminnallisten tavoitteiden aset‐
tamisen yhteydessä määritettäisiin tavoitteiden saavuttamisen mittarit. Mittarit aut‐
taisivat tilinpäätöksen vaiheessa sen arvioimaan, miten asetetut toiminnalliset tavoit‐
teet ovat toteutuneet. 
 
Yhteistilojen kustannusten jako 
Sisäisen vuokralaskennan ongelmaksi on noussut esille käytävien ja yhteiskäyttötilo‐
jen vuokran jako käyttäjille. Ongelmallisimmat ovat liikuntasalit, käytävät ja isot au‐
lat. Tavallisesti samassa rakennuksessa on monia käyttäjää. Tällä hetkellä jokaiselle 
yhteistilalle sovitaan tietty tilojen jakoprosentti käyttäjille. Käytävien ja sosiaalitilojen 
kustannusten jaon käsittely on työlästä, ja yhteistilojen vuokrakustannusten jyvittä‐
miseen käyttäjille menee paljon aikaa. Monien talousarvionlaadintaan osallistujien 
mielestä ongelma voidaan ratkaista jakamalla rakennuksen yhteiset käyttävät pro‐
sentuaalisesti kaikille rakennuksen käyttäjille. Ennen sitä tulisi päättää, mitkä tilat 
katsotaan yhteiskäyttötiloiksi ja päivittää vuokratilojen tietokantaa. Tämä toimenpide 
vaatii tarkkaa selvittelytyötä ennen mahdollista käyttöönottoa, ja vuokratilojen tieto‐
kantojen päivittämiseen menee myös aikaa. 
 
Vuosikorjausten ja investointien suunnittelu 
Vuokratulojen budjetoinnissa ongelmaksi on noussut tilojen tarjonnan ennakointi, 
koska usein talousarviovaiheessa vuosikorjausten ja investointien aikataulu ja laajuus 
ovat epäselviä samoin kuin se, miten korjaukset vaikuttavat rakennusten tilojen käyt‐
töön.  Rakennuskohtaisten korjaussuunnitelmien aikatauluttaminen auttaisi paljon 
vuokratulojen budjetoinnissa. Tämä toimenpide auttaisi myös vuosikorjausten kus‐
tannusten seurannassa. 
 
Kalustamis‐ ja muuttojen kustannukset 
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Tutkimuksen haastatteluissa esille nousi se, että kiinteistöliikelaitos maksaa käyttäji‐
en muuttokustannukset, jotka johtuvat esimerkiksi muuttamisesta väistötiloihin ra‐
kennuksen peruskorjauksen takia. Peruskorjauksen loppuvaiheessa hankitaan myös 
tarvittavat kalusteet ja laitteet, kuten älytaulut sekä AV‐ ja liikuntatilojen laitteet. 
Kiinteistöliikelaitos maksaa myös yhteisten tilojen kaluston ja laitteiden huollon. 
Muutto‐ ja kalustohankintakustannukset eivät kuulu varsinaiseen kiinteistönhoitoon.  
Näiden kustannusten suunnittelua ja seurantaa varten vuoden 2014 alusta on otettu 
käyttöön uusi kirjanpidon toiminnan koodi, jonka avulla pystytään seuraamaan ja 
ennakoimaan kuluja, jotka eivät varsinaisesti kuulu ylläpitokuluihin.  
 
7.2 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi 
 
Tämä tutkimus oli luonteeltaan kvalitatiivinen eli laadullinen kehittämistutkimus. 
Tässä tutkielmassa tapauksena oli Jyväskylän koulutuskuntayhtymän kiinteistöliikelai‐
tos, ja tarkastelun kohteena oli kiinteistöliikelaitoksen talousarvioprosessi. Tutki‐
musmenetelmänä case‐tutkimus oli sopivin, koska tapaustutkimuksessa saadaan 
aikaan kokonaisvaltainen kuva tutkittavasta asiasta. 
 
Tämän opinnäytetyön luotettavuutta arvioitaessa suurin epävarmuustekijä on se, 
että tutkija on itse työskennellyt toimeksiantajan organisaatiossa tutkittavan ilmiön 
parissa, joten se vaikuttaa jonkin verran tutkimuksen tuloksiin. Kvalitatiivisessa tut‐
kimuksessa tutkijan subjektiivinen rooli voi helposti johtaa harhaan tutkimuksen eri 
vaiheissa aineistonkeruusta lopullisiin analyyseihin. Jos haastattelija itsekin tietää 
ilmiöstä melko paljon, haastattelukysymysten asettamisella ja esitystavalla voi hel‐
posti johdatella haastateltavaa. (Eskola & Suoranta 2003, 208). 
 
Luotettavuutta voidaan tarkastella reliabiliteetin ja validiteetin avulla. Mittauksen 
reliabiliteetti tarkoittaa mittaustuloksen toistettavuutta, ei‐sattumanvaraisuutta. 
Tavoite on, että jos myöhemmin seurataan tämän tutkimuksen menetelmiä, saadaan 
samat tulokset ja päädytään samoihin johtopäätöksiin kuin alkuperäisessä tutkimuk‐
sessa. Edellytys tutkimuksen toistettavuudelle on tutkimusprosessin dokumentointi. 
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(Malhotra & Birks 2003, 146−147.) Tässä tutkimuksessa reliabiliteettia on varmistettu 
pitämällä dokumentaatiota tutkimuksen etenemisestä. Kaikki haastattelut on nau‐
hoitettu ja litteroitu, mikä takaa mahdollisuuden tutkia sama tapaus uudestaan. Tut‐
kimuksen päätökset on perusteltu. 
 
Validiteettia voidaan tarkastella kahdesta eri näkökulmasta: sisäisestä ja ulkoisesta. 
Sisäisellä validiteetilla mitataan tutkimuksen uskottavuutta. Tutkimuksen tietoa han‐
kittiin perehtymällä talousarviota käsittelevään kirjallisuutteen, lainsäädäntöön, tar‐
kastelemalla Jyväskylän koulutuskuntayhtymän kiinteistöliikelaitoksen aikaisempien 
vuosien talousarvioita ja ‐suunnitelmia, suorittamalla haastatteluja ja osallistuvalla 
havainnoinnilla. Tässä tutkimuksessa sisäistä validiteettia on tuettu ottamalla tutki‐
mukseen mukaan eriävät mielipiteet ja kritiikki sekä etsimällä näille selityksiä.  
 
Ulkoisella validiteetilla tarkoitetaan sitä, ovatko tulokset yleistettävissä tutkittavan 
tapauksen ulkopuolelle. Tässä tutkimuksessa ulkoista validiteettia varmistettiin yh‐
distämällä tutkimus teoreettiseen viitekehykseen. Tutkimuksen laatua on tuettu kir‐
jallisuuden tulkinnalla. Teoriaosassa on selvitetty kuntayhtymän talousarvion perus‐
tasta ja määritelty keskeiset käsitteet kuntayhtymä, liikelaitos, sisäinen vuokra sekä 
lähtökohdat empiirisen tutkimuksen tekemiselle. (Yin 2003, 32−38.) 
 
Tutkimusta voidaan pitää luotettavana myös siksi, että työssä on käytetty aineistot‐
riangulaatiota.  Triangulaatio tarkoitta sitä, että ilmiötä tutkitaan eri näkökulmista. 
Tutkimuksen tulokset perustuvat ilmiön käsittelevään kirjallisuuteen, teemahaastat‐
teluihin, haastatteluiden analysointiin ja tutkijan havainnointiin. (Kananen 2010, 
41−42.) Tutkimuksen luotettavuutta arvioitaessa voidaan todeta, että tutkimus on 
otoksen pienuudesta huolimatta suhteellisen luotettava, koska saadut vastaukset 
ovat pääasiassa yhdenmukaisia sekä keskenään että opinnäytetyön tutkitun teorian 
kanssa. 
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8 Pohdinta 
 
Kunta‐ala elää nyt suurten muutosten aikaa. Kuntien rahoituksen heikkeneminen tuo 
lisää haasteita toiminnan suunnitteluun. Tästä johtuen kuntien tuleekin entistä 
enemmän panostaa taloutensa suunnitteluun. Hyvällä taloussuunnittelulla pystytään 
varautumaan paremmin tulevaisuuden haasteisiin. Talousarvio on tärkeä osa kuntien 
toiminnan strategista suunnittelua. Talousarviossa asetetaan palvelujen järjestämistä 
ja investointeja koskevat tavoitteet ja osoitetaan myös resurssit mainittujen tavoit‐
teiden toteuttamiseksi joko budjettirahoitteisesti määrärahoina tai kohderahoittei‐
sesti tulo‐ tai pääomarahoituksena. (Pauni 2012, 12.) 
 
Opinnäytetyön tarkoituksena oli saada uusia kehittämisideoita talousarvion laadinta‐
prosessiin. Toimeksiantajana tässä työssä oli Jyväskylän koulutuskuntayhtymän kiin‐
teistöliikelaitos. Opinnäytetyön viitekehys koostuu kuntayhtymän talousarviosta ja 
vuokralaskennan perusteista. Kuntalaki edellyttää kuntayhtymiä toimimaan tavoit‐
teellisesti ja suunnitelmallisesti. Talousarvion ja ‐suunnitelman rakenteesta ja sisäl‐
löstä sekä hyväksymisestä säädetään kuntalaissa.   
 
Tutkimuksen pohjalta voidaan todeta, että kiinteistöliikelaitoksen talousarvioprosessi 
toimii melko hyvin. Sen lisäksi on noussut esille muutama ongelmakota, ja niihin on 
esitetty kehittämisehdotuksia. Kiinteistöliikelaitoksen talousarvion laatimisen selkeä 
työnjako ja tehtäväkohtainen aikataulu sekä rakennuksenkohtaisten korjaussuunni‐
telmien aikatauluttaminen auttaisivat vuokratulojen budjetoinnissa. Ylläpitokustan‐
nuksiin kuulumattomien kulujen, kuten laitteiden ja kaluston hankinnan ja huollon 
kulujen, seuranta ja suunnittelu auttaisivat talousarvion kulujen ennakoinnissa.  
 
Vuokralaskennan ongelmaksi on noussut käytävien ja yhteiskäyttötilojen vuokrakus‐
tannusten jako käyttäjille. Ongelman ratkaisemiseksi on ehdotettu rakennuksen käy‐
tävien vuokrakustannuksien jyvittämistä prosentuaalisesti kaikille rakennuksen käyt‐
täjille. Ennen sitä tulisi päättää, mitkä tilat katsotaan yhteiskäyttötiloiksi ja päivittää 
vuokratilojen tietokantaa. Tämä toimenpide vaatii yhteistä selvittelytyötä siitä, mitkä 
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tilat luetaan yhteistiloiksi. Vuokratilojen tietokantatietojen päivittämiseen menee 
myös aikaa. 
 
Tutkimuksen tuloksista ilmeni myös talousarvion toiminnallisten tavoitteiden aset‐
tamisessa kehittämiskohteita.  Toiminnallisten tavoitteiden tulisi olla konkreettisia, 
jotta niiden saavuttamisen pystyy arvioimaan. Talousarvion toiminnallisten tavoittei‐
den saavuttamisen mittarit auttaisivat tilinpäätösvaiheessa arvioimaan sitä, miten 
asennetut tavoitteet ovat toteutuneet.  
 
Lähtökohtaisesti kiinteistöliikelaitoksen talousarvioprosessi näyttää toimivan melko 
hyvin. Tutkimuksen tuloksena syntyneiden kehittämisehdotusten toteuttaminen pal‐
velisi kiinteistöliikelaitoksen toimintatuottojen budjetointia ja toimintakulujen enna‐
kointia, mikä parantaisi kiinteistöliikelaitoksen talousarvioprosessin sujuvuutta ja 
tehokkuutta.   
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Liitteet 
Liite 1 
Haastattelujen kysymykset 
 
1.  Voisitko kuvata omaa työtäsi talousarviossa? 
2. Miten talousarviossa otetaan huomioon koulutuskuntayhtymän strategiset linja‐
ukset? 
3. Minkälaisia tietoja ja laskelmia tarvitset suunnitteluvaiheessa? 
4. Miten budjetoidaan postikuljetuksen, siivous‐, vahtimestaripalveluiden toimintaa? 
5. Miten voi kehittää palveluiden budjetointia? 
6. Miten suunnitellaan investointeja? 
7. Miten arvioidaan tulevat investointikustannukset? 
8.  Onko kehitettävää investointien suunnittelussa? 
9. Mihin perustuvat talousarviovuoden kiinteistöhoidon kustannukset? 
10.  Onko kehitettävää kiinteistöhoidon kustannusten suunnittelussa? 
11.  Miten seurataan ja ennakoidaan energiakulut? 
12.  Miten laaditaan vuosikorjaussuunnitelma? 
13.  Miten voi kehittää vuosikorjaussuunnittelun prosessia? 
14.  Onko kehitettävää toiminnallisten tavoitteiden asettamisessa? 
15.  Mitä on kehitettävää vuokratulojen ennakoinnissa? 
16.  Minkälaisia ongelmia tuli vastaan talousarvion laatimisessa? 
17.  Minkälaisia toimenpiteitä suosittelisit tehdä, että helpottaisi talousarvion laa‐
timista? 
18.  Minkälaisia uusia toimintamalleja toivoisit otettavan käyttöön? 
19.  Mitkä ovat sitovat tavoitteet? (taseessa, tuloslaskelmassa) 
